GRAND-DUCHE DE LUXEMBOURG 

COUR ADMINISTRATIVE 


Numero du role : 36879C 
Inscrit le 28 aout 2015 


Audience publique du 24 mars 2016 
Appel forme par 

I’Etat du Grand-Duche de Luxembourg 
contre un jugement du tribunal administratif 
du 22 juillet 2015 (n° 34740 du role) 
dans un litige I’opposant a 
Madame , 

en matiere d’etablissement en commun des revenus d’entreprises 
collectives et de coproprietes 


Vu l’acte d’appel, inscrit sous le numero 36879C du role, depose au greffe de la 
Cour administrative le 28 aout 2015 par Madame le delegue du gouvernement Caroline 
PEFFER pour compte de l’Etat du Grand-Duche de Fuxembourg, sur base d’un mandat 
afferent lui confere le 27 juillet 2015 par le ministre des Finances, dirige contre un 
jugement rendu par le tribunal administratif du Grand-Duche de Fuxembourg le 22 juillet 
2015 (n° 34740 du role), ayant declare fonde le recours en reformation introduit par 

Madame , demeurant a F- , ..., contre une decision du directeur de 

1’ administration des Contributions directes du 20 mars 2014 (n° C 16301 du role) ayant 
rejete comme non fondee sa reclamation introduite contre le bulletin d’etablissement en 
commun des revenus d’entreprises collectives et de coproprietes de 2009, emis le 18 aout 
2010, de maniere a avoir reforme ladite decision directoriale en disant que dans le cadre 
de la determination du benefice de cession global suivant l’article 99 ter FIR, il y a lieu de 
prendre en consideration, au titre du prix d’ acquisition de la construction cedee, le 
montant de ... euros au lieu de celui de ... euros retenu par le directeur, et avoir renvoye le 
dossier devant le directeur de 1’ administration des Contributions directes en prosecution 
de cause ; 

Vu le memoire en reponse depose au greffe de la Cour administrative le 28 
septembre 2015 par Maitre Yves AFTWIES, avocat a la Cour, inscrit au tableau de 
l’Ordre des avocats de Fuxembourg, au nom de Madame ; 
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Vu le memoire en replique depose au greffe de la Cour administrative le 14 
octobre 2015 par Madame le delegue du gouvemement Caroline PEFFER ; 

Vu les pieces versees en cause et notamment le jugement entrepris ; 

Fe rapporteur entendu en son rapport, ainsi que Monsieur le delegue du 
gouvemement Jean-Fou THIEF en sa plaidoirie a 1’ audience publique du l er decembre 
2015 ; 


Vu l’avis de la Cour administrative du 5 decembre 2015 pro no infant la rupture du 
delibere afin de permettre a Maitre AFTWIES de fournir des pieces et renseignements y 
plus amplement indiques et fixant T affaire pour continuation des debats a 1’ audience du 
17 decembre 2015; 

Vu l’avis de la Cour administrative du 8 decembre 2015 fixant 1’ affaire, a la 
demande de Maitre AFTWIES, a 1’ audience publique du 19 janvier 2016 pour 
plaidoiries ; 

Fe rapporteur entendu en son rapport complementaire, ainsi que Madame le 
delegue du gouvemement Caroline PEFFER et Maitre Yves AFTWIES en leurs 
plaidoiries a l’audience publique du 19 janvier 2016. 


En date du 18 aout 2010, le bureau d’imposition ... de T administration des 
Contributions directes, ci-apres « le bureau d’imposition », emit a l’egard de la 

copropriete « ...- et consorts » le bulletin d’etablissement des revenus d’entreprises 

collectives et de coproprietes de Tannee 2009, ci-apres designe par « le bulletin 
d’etablissement », en retenant un benefice de cession de ... euros du fait de la vente d’une 

maison d’habitation situee a ... et en fixant la quote -part revenant a Madame a l/6 eme , 

soit un montant de ... euros. 

Par courrier date du 16 novembre 2010, Madame introduisit aupres du 

directeur de T administration des Contributions directes, ci-apres « le directeur », une 
reclamation contre le bulletin d’etablissement. 

Par une decision du 20 mars 2014 (n° C 16301 du role), le directeur declara la 
reclamation partiellement fondee. Cette decision est libellee comme suit : 

« Vu la requete introduite le 17 novembre 2010 par la dame , demeurant 

a L- , pour reckoner contre le bulletin de T etablissement en commun des revenus 

d'entreprises collectives et de coproprietes de la copropriete « ... — ET CONSORTS 

» de Tannee 2009, emis le 18 aout 2010 ; 

Vu le dossier fiscal ; 
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Vu les §§ 228 et 301 de la loi generate des impots (AO) ; 

Considerant que la reclamation a ete introduite par qui de droit (§ 238 AO), 
dans les forme (§ 249 AO) et delai (§ 245 AO) de la loi, qu'elle est partant recevable ; 

Vu la mise en intervention d'ojfice, en date du 28 janvier 2014, de toutes les 

parties (§ 219 alinea l er , premiere phrase AO) et notamment de la dame , du sieur 

et du sieur qui, aux termes du paragraphe 239 alinea l er numeros 1 et 3 AO, 

avaient qualite pour entreprendre le bulletin litigieux commun, mais ne I'ont pas fait ; 

Considerant que la reclamante conteste le bulletin litigieux « fixant la quote-part 
dans les revenus collectifs au montant de ... euros » du fait que « ces revenus sont 
inexistants» ; 

Considerant qu'en vertu du § 243 AO, une reclamation regulierement 
introduite declenche d'office un reexamen integral de la cause, sans egard aux 
conclusions et moyens de la reclamante, la loi d'impot etant d'ordre public ; 

qu'ci cet egard, le controle de la legalite externe de I'acte doit preceder celui du 
bien-fonde; 

qu'en I'espece la forme suivie par le bureau d'imposition ne prete pas a critique ; 

Considerant qu'en date du 2 septembre 2009, les consorts ... - ... ont procede a la 
vente d'une maison sise ... a L- au prix de ... euros ; 

Considerant qu'en vertu de larticle 99ter, alinea 2 de la loi concernant Vimpot 
sur le revenu (L.l.R.) le revenu provenant de I'alienation a titre onereux d'immeubles 
est egal a la difference entre, d'une part, le prix de realisation et, d'autre part, le prix 
d'acquisition ou de revient augmente des frais d'obtention ; que le prix d'acquisition ou 
de revient est reevalue en vertu de larticle 102, alinea 6 L.l.R ; 

Considerant que la disposition de I'alinea l er mentionnee ci-avant n'est 
cependant pas applicable, en vertu de larticle 99ter, alinea 6 L.l.R., dans la 
mesure ou I'alienation porte sur un immeuble bdti qui constitue, au sens de larticle 
102bis L.l.R., la residence principale du contribuable ; 

Considerant d'abord qu'aux termes de I'alinea l er de larticle 102bis L.l.R., 
une habitation appartenant au contribuable est a considerer comme sa residence 
principale, lorsqu'elle constitue sa residence habituelle depuis lacquisition ou 
lachevement de Ihabitation ou au moins pendant les cinq annees precedant la 
realisation ; que cet alinea est applicable en I'espece pour les coproprietaires, i.e. la 

dame et les sieur s et , ay ant habite l immeuble litigieux de lachevement d 

I'alienation, de sorte que la plus-value degagee n'est pas imposable en vertu de larticle 
99ter, alinea 6 L.l.R. ; 
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Considerant qu'en outre, en vertu de I'article 102bis, alinea 2 L.I.R. une 
habitation appartenant au contribuable et qui n 'est pas occupee par lui au moment de la 
vente est assimilee a une residence principale, lorsque le contribuable I'a occupee a la 
suite de I'acquisition ou de I'achevement, qu'il n'est pas proprietaire d'une autre 
habitation et que I'abandon de cette habitation a ete motive par cles raisons d'ordre 
familial ou par un changement de residence en rapport avec la profession du 
contribuable ou de son conjoint ; 

Considerant que le benefice de cette disposition n'est accorde que lorsque ces 
trois conditions sont remplies simultanement ; 

Considerant que la maison litigieuse avait ete occupee par la reclamante 
des I'achevement jusqu'au demenagement dans la nouvelle propriete en avril 2006 ; que 
la requerante etait proprietaire d'une autre habitation au moment de la vente de 
I'immeuble litigieux en 2009 de sorte que les conditions de I'article 102bis, alinea 2 
L.I.R. ne sont pas remplies en I'espece ; 

Considerant qu'en outre la disposition de I'alinea 3 de I'article 102bis L.I.R. ne 
lui est pas non plus applicable ; qu'en effet I'habitation litigieuse anterieurement 
occupee par la reclamante aurait ete assimilee a une residence principale, lorsque la 
realisation de cette habitation aurait ete intervenue au cours de I'annee qui suit le 
transfert dans la nouvelle habitation, ce qui n 'est pas le cas ; 

Considerant que la reclamante ne suffit des lors pas aux conditions enoncees a 
I'article 102bis L.I.R. et que c'est a bon droit que le bureau d'imposition a impose dans 
son chefun benefice de cession au sens de I'article 99ter L.I.R. ; 

Considerant que le formulaire concernant le revenu de plus-values realisees lors 
de la cession d'immeubles du patrimoine prive, rempli par les coproprietaires, ne 
contenait pas de details sur le calcul de la plus-value, de sorte que le bureau 
d'imposition a determine le benefice de cession globed comme suit : 


Prix de realisation 

... euros 

Prix d’ acquisition reevalue du terrain 
(1983) 

... euros 

Plus-value degagee 

... euros 


Considerant qu'en vertu de I'acte notarie du 16 septembre 1983, le terrain sis 

a ... a ete acquis par le sieur et son epouse, la dame pour le prix de ... francs ; 

qu'en 1985, une maison unifamiliale y a ete erigee par I'entreprise de construction ... ; 

qu'en date du 19 juin 2000, le sieur avait fait donation a ses trois enfants (..., ... et 

...) de la moitie indivise lui appartenant dans I'immeuble litigieux ; 
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que 1' autre moitie de la maison litigieuse, appartenant a la dame des 

V acquisition, reste en possession d'elle jusqu'au moment de la vente de I'immeuble en 
2009 ; 


Considerant que lorsqu'un bien a ete acquis a titre gratuit par les cedants, comme 
en I'espece, par donation, le prix d'acquisition a mettre en compte pour le calcul du 
benefice de cession est celui paye par le detenteur anterieur ayant acquis le bien en 
dernier lieu a titre onereux (alinea 3 de I'article 102 L.l.R.) ; 

Considerant qu'aux termes de I'article 25, alinea 1 " L.l.R. le prix d'acquisition 
d'un bien est lensemble des depenses assumees par I'exploitant pour le mettre dans son 
etat au moment de revaluation ; 


Considerant qu'en I'espece, la reclamante est cependant restee en defaut d'etablir 
le prix d'acquisition de la construction paye par les parents de la requZante (i.e. le sieur 

et la dame ) a I'epoque, de meme qu'elle n'a pas presente de pieces justificative s 

relatives au cout de la construction, du fait qu'd I'issue de la vente de la maison 
litigieuse, la mere aurcdt jete toutes les pieces justificatives y relatives ; que de ce chef, il 
y a lieu de recourir a la taxation du prix d'acquisition de la construction, conformement 
au § 217 AO, pour determiner le revenu provenant de I'alienation de I'immeuble 
litigieux ; 

Considerant que faute d' avoir four ni les donnees et pieces justificatives dans le 
cadre du calcul du benefice de cession, notamment le prix d'acquisition, la requerante ne 
s' est aucunement conformee a son devoir de collaboration, tel que defini au § 171 AO, en 
vue de I'etablissement de la base d'imposition en question ; 

Considerant que les donnees concernant la construction de la maison litigieuse 
faisant egalement defaut au service des evaluations immobilizes, il y a lieu de proceder 
a une estimation du prix de construction en tenant compte de tous les elements et moyens 
disponibles ; 

Considerant qu'il resulte des instructions menees par le service des evaluations 
immobilizes qu'une des maisons voisines, ayant approximate ement la meme superficie 
du terrain et un volume bad similaire, a ete construite en 1988 (i.e. trois annees apres la 
construction de la maison litigieuse) moyennant un prix de construction d'environ ... 
francs ; qu'il y a lieu de fixer le prix de construction de la maison par voie de taxation 
conformement au § 217 AO a ...francs (i.e. ... euros) ; 


Considerant qu'en vertu de I'article 99ter L.l.R., le benefice de cession se 
determine alors comme suit : 


Prix de realisation 


... euros 
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Prix d'acquisition reevalue du terrain 
(1983) 

... €x ... 

... euros 

Prix d'acquisition reevalue de 

la 

construction ( 1 985 ) 

... €x ... 

... euros 

Plus-value degagee 


... euros 


Considerant qu'il resulte de tout ce qui precede que le benefice de cession global 
s'eleve d ... euros ; que compte tenu des droits de propriety respectifs, la quote-part du 
benefice de cession de la reclamante s'eleve a (... x 1/6 i.e.) ... euros, sans prejudice 
d'eventuels abattements vises a I'article 130 L.l.R. a mettre en compte dans le cadre de 
son imposition personnelle pour le revenu ; 

Considerant que pour le surplus, I'etablissement en commun est conforme a la loi 
et auxfaits de la cause et n'est d'ailleurs pas autrement contestee ; 

Considerant que le redressement du bulletin de I'etablissement en commun de 
I'annee 2009 fait I'objet de I'annexe qui constitue une partie integrante de la presente 
decision; 


PAR CES MOTIFS 

regoit la reclamation en la forme, la dit partiellement fondee, 

etablit la quote-part du benefice de cession suivant article 99ter L.l.R. de I'annee 
2009 dans le chefde la dame a ... euros, 

renvoie au bureau d'imposition pour execution. » 

Par une requete deposee au greffe du tribunal administratif le 20 juin 2014, 

Madame fit introduire un recours en reformation, sinon en annulation contre la 

decision precitee du directeur du 20 mars 2014. 

A l’appui de son recours, elle contesta les montants retenus par le directeur pour le 
calcul de la plus- value realisee lors de la vente de l’immeuble sis a ... par la copropriete 
formee avec sa mere et ses deux freres. Se referant a Particle 25, alinea l er , de la loi 
modifiee du 4 decembre 1967 sur l’impot sur le revenu, ci-apres « LIR », relatif a la 
determination du prix d’ acquisition d’un bien, elle reprocha au directeur de ne pas lui 
avoir donne la possibilite de presenter les pieces justificatives relatives au cout de la 
construction de la maison en question. Si elle concedait ne plus posseder les justificatifs 
afferents, elle souligna toutefois que le cout de la construction aurait ete determine par 
expertise. Elle reprocha d’ autre part a P administration de ne pas P avoir rendue attentive a 
l’absence de pieces justificatives suffisantes, de sorte que le defaut de collaboration lui 
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reproche par 1’ administration sur le fondement de 1’ article 171 de la loi generale des 
impots du 22 mai 1931, appelee « Abgabenordnung », en abrege « AO », serait a rejeter 
comme non fonde. Elle critiqua ensuite 1’ administration d’ avoir pris, par le biais du 
Service des evaluations immobilieres, comme exemples de reference plusieurs maisons 
dans le voisinage sans preciser lesquelles, tout en soulignant que ces maisons ne 
traduiraient pas le cout reel de la construction. D’apres la demanderesse, les pieces 
versees a l’appui de son recours demontreraient a suffisance que le montant retenu par 
1’ administration comme prix d’ acquisition serait arbitraire et que le cout des travaux de 
construction aurait ete bien superieur a celui retenu par le directeur, a un point tel qu’un 
benefice de cession n’ aurait pas ete engendre, en se prevalant a cet effet de factures du 
bureau d’ingenieurs-conseils, des indications de l’architecte de la maison et de 
photographies. Elle sollicita encore l’institution d’une mesure d’expertise afin de chiffrer 
le cout de la construction de la maison et de se prononcer sur le benefice de cession. 

Le delegue du gouvernement conclut au rejet du recours en faisant valoir que la 

copropriete ...- et consorts n’avait pas foumi dans sa declaration sur la plus-value sur 

cession d’immeuble des indications sur le prix d’ acquisition, sinon le cout de la 
construction de la maison et ce ne serait que le directeur, sur reclamation, qui aurait pris 
en compte les couts de la construction en les evaluant forfaitairement par la voie de la 
taxation conformement au paragraphe 217 AO. La demanderesse ne pourrait ainsi pas 
reprocher au directeur qu’elle n’aurait pas eu la possibilite de presenter des pieces 
justificatives, alors qu’elle aurait elle-meme admis ne plus etre en possession de pieces. II 
ajouta qu’en vertu de l’article 59 de la loi modifiee du 21 juin 1999 portant reglement de 
procedure devant les juridictions administratives, la charge de la preuve incomberait a 
Madame .... II expliqua que pour le calcul du prix de la construction de l’immeuble, le 

directeur avait pris en compte tous les elements a sa disposition et avait applique des 
criteres d’ evaluation objectifs, en prenant comme reference une maison voisine situee 
a ..., ..., sur un terrain d’une superficie similaire et avec un volume bati comparable et qui 
aurait ete construite en 1988, soit trois ans apres la construction de l’immeuble cede pour 
un prix d’environ ... de francs. En tenant compte de cet element comparatif, le directeur 
avait fixe le prix de la construction a ... de francs, soit ... €. Le delegue conclut que la 
demanderesse n’avait pas apporte des elements de preuve concrets permettant de remettre 
en cause la base d’ imposition ainsi determinee et de demontrer les montants 
effectivement payes a l’epoque par les epoux ....... pour construire la maison, dans le but 

de demontrer que ces montants s’ecarteraient de maniere significative du prix 
d’ acquisition fixe par le directeur. II estima ainsi que les declarations de l’architecte de la 
maison cedee, ..., n’indiqueraient pas le montant, meme approximatif, du cout de la 
construction, de sorte qu’en l’absence d’elements plus concrets, ses affirmations 
resteraient a l’etat de pures allegations. II ecarta pareillement comme non pertinente 
1’evaluation de l’agence immobiliere E.I., au motif que celle-ci ne comporterait pas 
d’indications quant aux couts de la construction de 1’immeuble en 1985. 

La demanderesse versa, a l’appui de son memoire en replique, un rapport 

devaluation du 12 decembre 2014 etabli par l’architecte ...- qui conclut a un cout de 

construction pour l’annee 1985 a hauteur de ... €. Elle souligna que la maison voisine ne 
pourrait pas servir de reference puisque le cout de cette construction n’atteindrait de loin 
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pas celui engendre par la construction de la maison en cause, ainsi que cela serait 
d’ailleurs corrobore par les photos versees en cause. 

Par jugement du 22 juillet 2015, le tribunal administratif se declara competent 
pour connaitre du recours en reformation, tout en disant qu’il n’y avait pas lieu de statuer 
par rapport au recours subsidiaire en annulation, declara le recours en reformation fonde 
et, par reformation de la decision du directeur du 20 mars 2014, dit que dans le cadre de 
la determination du benefice de cession global suivant Particle 99 ter LIR, il y avait lieu 
de prendre en consideration, au titre du prix d’ acquisition, le montant de ... euros au lieu 
de celui de ... euros retenu par le directeur, et renvoya le dossier a ce dernier, tout en 
condamnant l’Etat aux frais de P instance. 

Pour ce faire, le tribunal constata tout d’abord que le litige ne portait pas sur le 
principe meme de l’imposition de la plus-value degagee par la cession de l’immeuble, 
mais uniquement sur le quantum de cette plus-value, la conclusion du directeur qu’il ne 
s’agissait pas de P alienation d’une residence principale au sens de Particle 102/us' LIR, 
n’ayant pas ete remise en cause par la partie demanderesse. 

Quant a la determination de la plus-value immobiliere, le tribunal releva que la 
demanderesse contesta non pas le prix d’ acquisition du terrain, mais uniquement le prix 
d’ acquisition de la maison, soit le cout de la construction. Ayant constate que les pieces 
soumises par la demanderesse au directeur ne permettaient pas a ce dernier de determiner 
le prix d’ acquisition, le tribunal en conclut que le directeur avait ete fonde de proceder 
par voie de taxation. Par application de Particle 59 de la loi precitee du 21 juin 1999, il 
appartenait partant a la demanderesse de prouver que le prix reel de la construction 
s’ecartait de maniere significative de l’evaluation faite par le directeur. Se referant aux 
paragraphes 228, 244 et 204, alinea l er AO, le tribunal rappela dans ce contexte que le 
directeur dispose des memes pouvoirs que le bureau d’ imposition pour determiner les 
bases d’imposition et cote d’impot et qu’il dispose des memes droits et obligations que le 
bureau d’imposition en ce qui conceme P appreciation des preuves et des moyens 
d’investigation. Il rappela encore le principe d’ordre public de la determination exacte des 
bases d’imposition qui oblige les autorites fiscales a mettre tout en oeuvre pour arriver a 
une imposition sur des bases qui correspondent le plus exactement possible a la realite. 
Au cas cependant oil le contribuable n’a pas fourni a P administration tous les elements 
permettant de determiner de maniere exacte le revenu imposable, la demanderesse ayant 
admis ne plus disposer des factures des travaux de construction de l’epoque, il est cense 
se contenter de cette approximation, qu’elle s’opere en sa faveur ou en sa defaveur, et il 
ne saurait utilement remettre en cause les elements de P imposition etabli par voie de 
taxation, au seul motif que les sommes retenues ne correspondent pas exactement a sa 
situation reelle, mais il ne saurait dans une telle hypothese prosperer dans ses 
contestations que s'il rapporte la preuve que ses revenus reels, respectivement, comme en 
l’espece, les bases de calcul de la cote d’impot, s’ecartent de maniere significative des 
bases d'imposition definis par voie de taxation. 

Le tribunal constata alors que la demanderesse produit a l’appui de son recours un 
rapport etabli en date du 12 decembre 2014 par l’architecte ...- en vue d’evaluer le 
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cout de la construction de la maison en 1985 et qui conclut a un cout de construction 
reevalue a Pannee 1985 d’un montant ... euros TTC. L’Etat n’ayant conteste ni le mode 
de calcul ni le resultat de cette expertise, bien qu’il en ait eu la possibility, le tribunal 
arriva a la conclusion, au vu de Pecart significatif entre le prix de la construction tel qu’il 

a ete evalue par le directeur, soit ... euros, et celui se degageant de l’expertise ...- , soit 

... euros, et compte tenu du constat, d’apres les pieces du dossier, que la maison de ... 
n’etait en raison de son aspect architectural et du mode de construction dicte par la 
situation du terrain en pente, pas necessairement comparable a celle par rapport a laquelle 
le directeur avait evalue le prix de la construction, que la demanderesse avait rapporte a 
suffisance la preuve que le prix de construction retenu par le directeur s’ecarta de maniere 
significative des depenses effectivement exposees et cela malgre le defaut de factures 
relatives aux travaux de construction, de maniere a reformer la decision directoriale en 
consequence en ce sens qu’il y avait lieu de prendre en consideration, au titre du prix 
d’ acquisition de la construction litigieuse, la somme de ... euros au lieu du montant de ... 
euros retenu par le directeur. 

Par requete deposee au greffe de la Cour administrative le 28 aout 2015, l’Etat a 
regulierement releve appel du jugement du 22 juillet 2015 dont il sollicite la reformation 
dans le sens de voir rejeter le recours en reformation introduit par Madame ... contre la 
decision du directeur du 20 mars 2014. 

L’Etat reproche aux premiers juges d’avoir retenu comme prix d’acquisition de la 
maison cedee un montant de ... euros au lieu de celui de ... euros retenu par le directeur en 

se fondant sur l’expertise de l’architecte ...- II estime que dans la mesure ou 

Pintimee pretend ne plus disposer des pieces probantes permettant de determiner le cout 
de la construction de 1985, le directeur aurait ete en droit de fixer le prix de la 
construction par la voie de la taxation d’office conformement au paragraphe 217 AO, en 
se fondant sur des criteres devaluation objectifs sur base des elements factuels 
comparatifs a sa disposition. L’intimee se contenterait d’affirmer que le prix d’acquisition 
aurait ete sous-evalue, en se fondant sur l’envergure des travaux de construction 
effectues, sans pour autant foumir des justificatifs a l’appui de ses contestations. Pour 
pallier a cette carence dans 1’ administration de la preuve, Pintimee aurait verse en cours 
d’instance contentieuse un rapport d’expertise unilateral qui lui serait favorable. Or, 
d’apres le delegue du gouvemement, il resulterait de Particle 59 de la loi precitee du 21 
juin 1999 attribuant la charge de la preuve des faits liberant de Pobligation fiscale ou 
reduisant la cote d’impot au contribuable, que ce dernier doit conserver toutes les pieces 
et documents probants qui peuvent etre utiles dans le cadre de son imposition. Cela 
vaudrait egalement pour les pieces justificatives du prix d’acquisition d’une construction 
afin de determiner le benefice de cession global suivant Particle 99 ter LIR. Se referant 
encore a Particle 25, alinea l er , LIR, aux termes duquel « le prix d’acquisition d’un bien 
est l’ ensemble des depenses assumees par I’exploitant pour le mettre dans son etat au 
moment de l’ evaluation », le contribuable ne pourrait pas, que ce soit pour pallier a sa 
carence dans P administration de la preuve, soit pour ne pas devoir remettre des pieces qui 
ne lui seraient pas favorables, avoir recours a une expertise. Admettre une telle pratique 
serait au detriment de tous les contribuables qui prennent soin de conserver toutes les 
pieces utiles. 
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Concemant l’expertise de l’architecte , le delegue du gouvernement 

critique encore le fait qu’elle aurait ete etablie de maniere unilaterale a la demande de 
l’intimee et, de surcroit, par un architecte ne figurant pas sur la liste des experts 
assermentes du ministere de la Justice. 

Ce serait des lors a tort que les premiers juges ont pris en consideration l’expertise 
en question pour la determination du prix d’ acquisition, de sorte que la decision 
directoriale serait a confirmer dans son integralite, l’intimee n’ayant pas demontre a 
suffisance de droit que les couts de la construction de la maison s’ecartent de maniere 
significative des bases d’ imposition fixees par le directeur. 

L’intimee sollicite la confirmation pure et simple du jugement entrepris, tout en 
declarant maintenir 1’ ensemble de ses mo yens en fait et en droit invoques en premiere 
instance. Elle estime que le seul mo yen souleve en appel par la partie etatique consisterait 
a refuser au contribuable le droit de rapporter la preuve des couts de construction par voie 
d’expertise, alors qu’elle soutiendrait en meme temps, en se fondant sur l’article 59 de la 
loi precitee du 21 juin 1999 que la charge de la preuve des faits liberant de 1’ obligation 
fiscale lui incomberait. L’ interpretation donnee par l’Etat de cette disposition legale serait 
partant erronee, alors qu’elle estime au contraire pouvoir rapporter la preuve par tous les 
moyens, d’autant plus que des documents pourraient etre egares pour des raisons diverses 
telles qu’un divorce, incendie, vol etc. Elle considere encore que 1’ administration aurait 
fixe l’imposition de maniere arbitraire sans tenir compte de la situation concrete de 
l’espece. Concernant la critique de la partie etatique en relation avec le caractere 
unilateral de l’expertise, l’appelante fait plaider que 1’ administration ne lui aurait pas 
laisse d’ autre choix, alors que, malgre le fait que cette derniere aurait deja ete en 
possession de pieces, elle aurait procede a l’imposition de maniere unilaterale et 
arbitraire. Dans ces conditions, elle conclut que devant le constat que la maison prise 
comme exemple de reference par 1’ administration pour fixer le prix d’ acquisition de la 
maison cedee n’est pas comparable a celle dont la cession a engendre la plus-value 
litigieuse, 1’ administration ne serait pas fondee a lui refuser de rapporter la preuve des 
depenses composant le prix d’acquisition du bien conformement a l’article 25, alinea l er , 
LIR par tous moyens, surtout lorsque, comme en l’espece, l’erreur commise dans la 
fixation de l’impot serait flagrante. Elle s’interroge encore sur les raisons pour lesquelles 
des factures auraient une force probante plus importante qu’une expertise ayant applique 
les regies de calcul courantes en la matiere. 

L’Etat insiste, en termes de replique, encore sur le fait que meme en cas de perte 
des justificatifs, cette perte ne pourrait pas etre palliee par une expertise. II estime que la 
perte des pieces justificatives serait uniquement due au manque de diligence de l’intimee, 
puisque la maison aurait ete construite par ses parents en 1985. 

Le litige sous examen se resume en substance a la question de savoir, par quels 
moyens et a quel moment, le contribuable peut encore foumir des elements de preuve 
pour determiner le prix d’acquisition d’une maison, voire son cout de construction, dans 
le cadre de l’imposition de la plus-value degagee par la cession de ce bien, etant releve 
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par ailleurs que la question du prix d’ acquisition du terrain n’est pas litigieuse entre les 
parties, l’intimee contestant uniquement 1’ evaluation du prix d’ acquisition de la 
construction realisee en l’annee 1985. 

Les premiers juges ont valablement cadre le litige a partir des dispositions de 
l’article 99 ter, alinea 2, LIR aux termes duquel le revenu de cession soumis a l’impot « 
est egal a la difference entre, d’une part, le prix de realisation el, d’ autre part, le prix 
d’ acquisition ou de revient augmente des funs d’obtention », tandis que le prix 
d’acquisition d’un bien est defini par l’article 25, alinea l er , LIR comme etant 
«V ensemble des depenses assumees par I’exploitant pour le mettre dans son etat au 
moment de V evaluation », le prix de revient etant quant a lui defini a L article 26, alinea 
l er , LIR comme etant celui qui « comprend toutes les depenses assumees par I’exploitant 
en raison de la fabrication du bien envisage ». 

Ils sont egalement a confirmer en ce qu’ils ont retenu que la determination du prix 
d’acquisition sinon du prix de revient d’un bien est a effectuer conformement aux 
dispositions de l’article 102, alinea 3, LIR qui dispose que pour un bien acquis a titre 
gratuit par les cedants, comme en l'espece, par donation, le prix d'acquisition a mettre en 
compte pour le calcul du benefice de cession est celui paye par le detenteur anterieur 
ayant acquis le bien en dernier lieu a titre onereux et que le prix d’acquisition a prendre 
en consideration est reevalue par multiplication avec le coefficient correspondant 
conformement a 1’ alinea 6 dudit article 102 LIR. 

En ce qui concerne le prix d’acquisition de la maison d’ habitation qui a ete 
construite en 1985 par les parents de l’intimee, il est constant, d’apres les pieces du 
dossier, que dans leur declaration sur la plus-value immobiliere realisee lors de la cession 
de ce bien immeuble de l’annee 2009, les coproprietaires ....... et consorts n’ont indique 

aucun detail sur le prix de la construction de la maison cedee, seul le prix d’acquisition 
reevalue du terrain et le prix de vente y ayant ete indiques. Dans le cadre de la 
reclamation formulee devant le directeur, si l’intimee produit certes certaines pieces, a 
savoir entre autres une evaluation de l’agence immobiliere E.I., etablie en 2008 pour la 
determination du prix de vente de l’immeuble, ainsi que des notes d’honoraires du bureau 
d’ingenieurs-conseils ... des annees 1984 et 1985, elle affirme toutefois que sa mere a jete 
toutes les pieces justificatives du cout des travaux de construction de la maison apres la 
vente de la maison. La Cour rejoint toutefois les premiers juges en leur analyse et 
conclusion que ces pieces ne permettaient point au directeur de determiner quel etait le 
prix de construction de la maison en 1985, de sorte que ce dernier a valablement pu 
proceder par la voie de la taxation d’ office conformement au paragraphe 217 AO. 

Les premiers juges ont encore valablement rappele dans ce contexte que le 
principe d'ordre public de la determination exacte des bases d'imposition oblige les 
autorites fiscales a mettre tout en oeuvre pour arriver a une imposition sur des bases qui 
correspondent le plus exactement possible a la realite. Au cas cependant oil le 
contribuable n’a pas fourni a 1’ administration tous les elements permettant de determiner 
de maniere exacte le revenu imposable, il est cense se contenter de cette approximation, 
qu'elle opere en sa faveur ou en sa defaveur, et il ne saurait utilement remettre en cause 
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les elements de l’imposition etablie par voie de taxation, au seul motif que les sommes 
retenues ne correspondent pas exactement a sa situation reelle, mais il ne saurait dans une 
telle hypothese prosperer dans ses contestations que s'il rapporte la preuve que ses 
revenus reels, respectivement, comme en l’espece, les bases de calcul de la cote d’impot, 
s'ecartent de maniere significative des bases d'imposition definis par voie de taxation. 

A l’appui de sa contestation, l’intimee a produit en premiere instance un rapport 

etabli le 12 decembre 2014 a sa demande par l’architecte , avec comme objet 

d’evaluer le cout de la construction en 1985 de la maison cedee. Pour ce faire, l’expert a 
procede au calcul du cout de la construction en 2014 qu’il a fixe au montant de ... euros 
TTC, montant qu’il a ensuite reevalue en tenant compte de l’indice des prix de la 
construction de l’annee 1985 pour arriver finalement a un cout de la construction en 1985 
d’un montant ... euros TTC. 

La partie appelante fait principalement grief aux premiers juges d’avoir pris en 
consideration cette expertise. 

Or, dans ce contexte, il convient de rappeler les termes de Particle 59 de la loi 
precitee du 21 juin 1999 qui dispose en son alinea l er que « la preuve des fails liberant de 
V obligation fiscale ou reduisant la cote d’impot appartient au contribuable, (...) » et en 
son alinea 3 que « la preuve peut etre rapportee par tous les moyens, hormis le serment ». 

Cette disposition consacre ainsi le principe de la liberte de la preuve dans le cadre 
du contentieux des impots directs devant les juridictions administratives. 

Il s’ensuit qu’une expertise redigee par un homme de l’art a la demande du 
contribuable pour les besoins de la cause n’est pas a ecarter du debat comme moyen de 
preuve sur base du seul motif tire de ce que son auteur ne figure pas sur la liste des 
experts assermentes, mais elle constitue un moyen de preuve admissible auquel le juge 
accordera le poids qu’il entend lui conferer dans le cadre de son pouvoir souverain 
d’ appreciation des preuves lui soumises. L’ expertise ... ne saurait partant pas etre ecartee 
de piano du debat sur base de ce motif. 

Quant au reproche formule par la partie appelante et tire du caractere unilateral de 
l’expertise, il ne saurait pas non plus etre accueilli, etant donne que la charge de la preuve 
des faits reduisant la cote d’impot incombe a l’intimee et dans la mesure oil celle-ci 
affirme ne plus etre en possession des factures relatives a la construction de la maison 
litigieuse, etant releve qu’aucune disposition n’oblige le contribuable, particulier prive, a 
garder ces factures indefiniment, l’Etat ne saurait reprocher a l’intimee le fait d’avoir 
produit une expertise a defaut d’autres elements de preuve. Dans ce cas, il suffit que 
l’expertise ait ete communiquee a la partie adverse et librement debattue entre les parties 
et qu’elle soit corroboree par d’autres elements. Or, a cet egard, la Cour rejoint les 
premiers juges en leur constat, base sur les photographies versees au dossier, que la 
maison cedee n’est, du fait de son architecture et de son mode de construction sur un 
terrain en pente, pas necessairement comparable a celle que le directeur a pris comme 
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reference pour estimer le cout de la construction, de sorte que l’ecart entre 1’ estimation du 
directeur et celle retenue par l’architecte ne semble pas objectivement justifiee. 

Le moyen de la partie appelante selon lequel ce serait a tort que les premiers juges 
ont pris en consideration 1’ expertise de l’architecte ... est partant a rejeter. 

La partie appelante n’ayant pas autrement remis en cause sur le plan technique le 
contenu de l’expertise ... en instance d’appel, les premiers juges sont a enteriner en leur 
conclusion que vu l’ecart significatif entre le prix de la construction tel qu’il a ete estime 
par le directeur a ... euros et celui se degageant de l’expertise ... de ... euros, l’intimee 
actuelle a rapporte a suffisance la preuve que le prix de construction tel que retenu par le 
directeur s’ecarte de maniere significative des depenses effectivement exposees et cela 
malgre le defaut de produire les factures relatives aux travaux de construction. 

II decoule de l’ensemble des developpements qui precedent que l’appel n’est pas 
fonde et que le jugement entrepris est a confirmer dans toute sa teneur. 

PAR CES MOTIFS 

la Cour administrative, statuant a l’egard de toutes les parties en cause ; 

re§oit l’appel en la forme ; 

au fond, le declare non justifie et en deboute ; 

partant, confirme le jugement du 22 juillet 2015 ; 

condamne l’Etat aux depens de l’instance d’appel. 


Ainsi delibere et juge par: 

Serge Schroeder, premier conseiller, 

Lynn Spielmann, conseiller, 

Martine GlLLARDlN, conseiller, 

et lu par le premier conseiller en 1’ audience publique a Luxembourg au local ordinaire 
des audiences de la Cour a la date indiquee en-tete, en presence du greffier en chef de la 
Cour Anne-Marie WlLTZlUS. 


S.WlLTZIUS 


s. Schroeder 


Reproduction certifiee conforme a 1’ original 
Luxembourg, le 27 May 2016 
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Le greffier en chef de la Cour administrative 
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